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La grille de lecture des filières de 
production du logement


































































































































































Part de l'auto-promotion dans les constructions neuves 
(décennie quatre-vingt)
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Quelles sont les filières à 
encourager ou à décourager pour 
concrétiser les ambitions de 
l’aménagement stratégique ?
La grille de lecture des filières de 
production du logement
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 Auto-promotion avec aménagement foncier (lotissement) (généralement maisons isolées)
 Promotion commerciale de maisons unifamiliales (généralement maisons mitoyennes)
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Un état des lieux en Wallonie
Développement et diffusion spatiale de la filière de 
la promotion de logements collectifs
cv c
Part des appartements dans la production de nouveaux logements
Décennie 1990 : 26 % Décennie 2000 : 34 % 
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Décrue de l’auto-promotion (du quatre-façades)
Décennie 2000 : 51% 
Part des maisons isolées dans la production de nouveaux logements
Décennie 1990 : 63 % 
Un état des lieux en Wallonie
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Le rôle des effets de pénurie en offre sur les prix et
sur le poids des filières
Un état des lieux en Wallonie
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Les grands équilibres se forment à l’échelle des bassins
Un état des lieux en Wallonie
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Décennie 1980 : R2 = 15 % 
Les relations entre la disponibilité en zones d’habitat et les valeurs foncières
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Décennie 2000 : R2 = 60 % 
Un état des lieux en Wallonie
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Décennie 1990 : R2 = 31 % 
Les relations entre la disponibilité en zones d’habitat et les appartements
Décennie 2000 : R2 = 52 % 
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Part des appartements dans la production de nouveaux logements
Décennie 1990 : 26 % Décennie 2000 : 34 % 
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La géographie de la production d’immeubles collectifs ne 
s’explique pas par la composante de la demande
Un état des lieux en Wallonie
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Décennie 1990 : R2 = 46 % 
Les relations entre la disponibilité en zones d’habitat et les maisons isolées
Décennie 2000 : R2 = 71 % 
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Décennie 2000 : 51% 
Part des maisons isolées dans la production de nouveaux logements
Décennie 1990 : 63 % 
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L’apport des savoirs en  
économie immobilière
Qu’est-ce qui peut expliquer que les 
filières denses s’imposent ?
Sachant qu’elles sont pourtant liées à :
- des coûts de production plus élevés
- un moindre consentement à payer
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La densification implique des 
coûts de revient plus élevés
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La densification implique des 
propensions à payer moins élevées
Source : P. Dethier, 2012.
Moins-value de
± 45’000 € (± 18 %)
21Séminaire de production CPDT / Novembre 2012 / CharleroiJean-Marie Halleux - ULg
Les apports de l’économie 
immobilière
Qu’est-ce qui peut expliquer que les 
filières denses s’imposent ?
Sachant qu’elles sont pourtant liées à :
- des coûts de production plus élevés
- un moindre consentement à payer
La croissance des prix fonciers dans le 
coût du logement en raison :
- des articulations offre-demande
- du mécanisme du calcul à rebours
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Auto-promotion : quatre-façades,
200 m2 habitable et 700 m2 de terrain
Promotion commerciale : deux-façades,



















de 125 et 
valeur de 96
Coût total
de 145 et 
valeur de 128
Coût total
de 175 et 







value de 20 %
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Impact du prix du terrain sur le différentiel de rentabilité entre 
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Surcoût de construction de 15 % 
pour la promotion commerciale 
sans plus-value pour 
l'auto-promotion
Surcoût de construction de 15 % 
pour le promotion commerciale et 
plus-value de 10 % pour 
l'auto-promotion
Surcoût de construction de 15 % 
pour le promotion commerciale et 
plus-value de 20 % pour 
l'auto-promotion
Prix des terrains (€/m2) Auteur : J.-M. Halleux, 2012
ULg - ECOGEO & LEPUR
Postulats du modèle :
Construction de maisons unifamiliales  
de 150 m2 dans les deux filières
Terrains de 700 m2 pour l'auto-
promotion et de 350 m2 pour la 
promotion commerciale
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• En limitant la disponibilité en zones d’habitat !
Situation actuelle de densification par les promoteurs (par le  marché)
vu les effets de pénurie
• Comment concilier les objectifs spatiaux et sociaux ?
 Politique foncière pour limiter la croissance des prix fonciers
• Densification par les particuliers : efficacité économique de 
l’auto-promotion
 (re)Développement de l’auto-promotion en mitoyen
 Développement de la filière du BIMBY
En conclusion
Comment générer la densification par les promoteurs, 
par les particuliers et par les outils d’urbanisme ? 
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Merci pour votre attention…
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